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Ravalli County Planning Board 
Meeting Minutes for December 5, 2007 

7:00 p.m. 
Commissioners Meeting Room, 215 S. 4 th Street, Hamilton, Montana 

Public Meeting 
Update on Countywide Zoning Project 

This is a summary of the meeting, not a verbatim transcript.  A CD of the meeting 
may be purchased from the Planning Department for $5.00. 

1.  Call to order 

Lee called the meeting to order at 7:05 p.m. 

2.  Roll Call (See Attachment A, Roll Call Sheet) 

(A)  Members 

Mary Lee Bailey (present) 
Dale Brown (absent  excused) 
Phil Connelly (present) 
John Carbin (present) 
Jim Dawson (present) 
Ben Hillicoss (present) 
Dan Huls (present) 
JR Iman (absent – excused) 
Chip Pigman (absent – excused) 
Jan Wisniewski (present) 

Park Board Representative: Bob Cron (present) 

(B)  Staff 

Randy Fifrick 
Kimberli Imig 
Karen Hughes 
Shaun Morrell 

3.  Approval of Minutes 

Lee asked if there were any corrections or additions to the minutes from November 20, 2007. 
There were none.  The minutes were approved. 

4.  Amendments to the Agenda 

There were none. 

5.  Correspondence 

There was none.
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6.  Disclosure of Possible/Perceived Conflicts 

There were none. 

7.  Public Meeting 

(A)  Update on Countywide Zoning Project 

(i) General Project Update 

Karen Hughes gave the summary of the project thus far: 
• The Oversight Committee Meeting will be meeting (?) in the near future and then 

they will give a written general progress report. 
• The CPCs are up and going and seem to be going well for the most part. 
• GIS is starting to move ahead of schedule in the project. 

(ii) Consultant Work Plan 

Karen pointed out that this handout is the work program for the consultant work load. 
(See Attachment B, Ravalli County Zoning – Project Schedule Draft on December 5, 
2007) 

Phil asked for clarification that on Feb. 29 th Clarion begins the Draft Zoning and then 
in March they are working on Draft Zoning. He said that he didn’t understand. 

Karen stated that Clarion is going to have a background map ready so when 
feedback starts to come in then they will be ready for it. She stated that Clarion will 
also be conducting a diagnosis of other zoning tools that may help address concerns 
about private property rights. 

Phil referred to the SSC Meeting that took place on Tuesday December 4, 2007, and 
asked if what was discussed at that meeting (streamside setbacks) would be 
separate or would that be folded into the zoning regulations. 

Karen answered that right now it is two separate projects. The workplan addresses 
Phase I and streamside setbacks are part of Phase II.  At some point these two may 
meet, but for right now they are separate. 

Bob stated that on the work plan it states that Clarion will be working with CPCs on 
February 12 th and so on and that this concerns him. 

Karen said that Clarion will simply have the values map and then start making the 
zoning map from there. 

Bob said this is still a concern because this will be taking away the ownership that 
CPCs have for this project. 

Karen said this may be true to a point, but time and money are a hindrance and this 
is what was developed to try and cover the whole spectrum. 

Bob stated that he hopes Clarion continually touches base with the CPCs. It would 
not be a good thing to lose touch with the CPCs.
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Karen stated that if Clarion were to work with each of the seven CPCs individually on 
their zoning maps, there would not be enough resources to support this. Clarion 
originally proposed this model at a cost of $400,000 for this project. 

Shaun said this is where our staff comes in; staff will be an arm of Clarion. 

Karen asked for thoughts on the plan. 

Mary Lee said that it looks to be a very tight schedule and this is worrisome.  It was 
hard to get things started in Victor and now she wants to be sure that they know 
what’s going on.  She thinks that this is going to be taking a step back when 
explaining to these folks that Clarion is actually the director. 

Karen reminded the Board that Clarion will be at the initial meeting and work with 
everyone on the zoning map.  Just because the CPC is not making the initial line 
does not mean they do not have a say. 

Ben said that he would give more input but he wants to hear more about the 
individual CPCs and then he would be able to give a more educated report. 

Dan said that as he listened to the description, he did not hear that Clarion was going 
to give guidance. This is essential early on. It is critical that participants understand 
how the consultants are going to approach this. 

John asked what the values concept is. 

Karen explained that the values concept is that instead of breaking down each 
school district into 14 districts, you group a few of the districts together.  This is more 
descriptive of what is better for the community. 

Phil said that he feels really good about this approach.  He said that he felt uneasy 
from the beginning when he thought the public was going to make these decisions 
with no guidance from the professionals.  He said that this is a good way to go. 

Bob said that he feels much better that the CPCs will have a say all the way through 
the process. 

Jan stated that he is part of the Darby CPC and gave a summary of what their group 
is doing. 

Ben stated that he is upset as this is drastically different than the plan that the Land 
Use Subcommittee brought forward.  He said that we are throwing out the public 
process completely.  This plan is just showing that the consultants are doing the 
entire thing and the local people are not having a say.  This plan deals with working 
with large groups of people and not small ones which was decided by the Land Use 
Subcommittee (LUSC).  The LUSC put together a set of regulations and now they are 
not even being used. 

Karen said that Clarion is not providing a revision, they are providing suggestions 
and after February 29 ,  the public will have a say and then there will be suggestions 
again etc.



4 

Ben restated that he wanted to hear what Shaun had to say about the individual 
CPCs. He said that his understanding was that the generalities were taken care of in 
the Nuts & Bolts meetings.  He also asked what is going on with the GIS land 
capability analysis. 

Karen said that will definitely be a part of the values mapping workshop.  She also 
stated that individual layers are available right now, but the summary will be at the 
workshop. 

Ben said again, we have a problem here.  This is very different what we have been 
telling the CPCs.  He has been telling the CPCs that they are doing the maps.  This 
plan is very different from what was sold. 

Lee stated that from what he understood, the CPCs are not being excluded.  Clarion 
is summarizing what the CPCs come up with so the CPCs are getting Clarion’s 
guidance along the way.  From what he understands, this is why the county hired the 
consultant. 

Ben said that he agrees that he thought that is what the goal was also, but it was 
sold very differently to the community. 

Bob stated that he had a suggestion that would make him more comfortable.  It looks 
like that there is not a meeting between March 14 and April 19 . He said it would make 
him more comfortable with the idea if there was another meeting in there.  He does 
not like the idea that the first time the public sees the maps is in a public setting; it 
should be a smaller setting. 

Karen said that there are a couple of different times in that timeframe that Clarion 
goes back and forth to the CPCs. 

Rick Fuhrman responded to Ben’s statement by saying a lot of time has been 
squandered.  He stated that he, too, is very frustrated with his own CPC because it is 
not getting into the substantive part of this process.  The timing on this plan is so tight 
that it is only going to cause a problem. He suggests that the stuff hitting the fan 
should happen at an earlier stage in this process. 

Karen asked how he would suggest going about doing this. 

Rick responded that they should get the maps out and start getting to the substance 
of this process instead of all these presentations. 

Ben supported Rick’s statement by requesting maps so the groups can learn. 

Mary Lee stated that at first she thought we were moving too fast, but now she 
agrees.  We need to get the maps and get going as we have already lost a year in 
this whole thing. 

Bob stated that speaking for Hamilton, they need their next two meetings.  These 
next two meetings are going to be focused on education, which they need prior to 
starting work with any maps.
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Phil asked if anyone had discussed with Clarion about what will happen if a CPC’s 
map is just bad and wrong. 

Karen said that Clarion and PPRI will provide guidance. 

Jan stated that he feels good from the Darby aspect.  He said that everyone is 
getting along great and that they are gaining members each time. 

Mary Lee asked about the purpose of the “core” group. 

Karen stated that this is the group that will be the liaison between their own CPC and 
Clarion. 

Lee asked, what is the big deal if the November 7, 2008, deadline is missed? 

Karen stated it depends on who you talk to. 

Lee said that it was his understanding that when the BCC voted on the extension, the 
resolution became theirs.  He asked if that was true.  If it is true, then in reality the 
BCC can do anything they want with it.  He said that he wants to see that CPCs are 
getting another opportunity before the public meeting because he feels this is 
prudent. 

Phil said that he is still unclear how the issue can be resolved and stay on schedule 
with the back and forth between Clarion and the CPCs. 

Dan said that if Clarion slips in and says that this or that is a bad idea, then the CPC 
has lost their ownership and Clarion then becomes and opponent instead of a 
proponent to the group. 

John said that hopefully before it even leaves the CPC, the ideas have already been 
helped because of the Planning Department representative. 

Ben asked exactly how the protests would work. 

Karen said that from her understanding, the district would be under protest, which 
would include the entire county essentially. 

Rick asked if this schedule accommodates reactions by the BCC and not just the 
county.  He wanted to know if this is built into this schedule. 

Karen responded that it is not right now, but it definitely can be. 

(iii) Ground Rules – discussion and recommendations 

Shaun gave a background summary of the handout. (See Attachment C, Ground 
Rules for the Ravalli County Planning Committees.) He stated that it is time to come 
back and revise the document.  The CPCs have looked at it and now it is time for the 
Board to look at it.  The Planning Department wants feedback and wants it to go 
through the Commissioners by the end of this month. 

Lee stated that after reading through it, he agrees with it.
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Phil said that he is drawn to point E. He asked if the CPCs are making direct 
comments and ideas or if Clarion is. 

Karen said that the CPC’s ideas need to be tracked to see if they are being 
conveyed correctly or not. 

Dan said that he has an issue with C.  He stated that as a landowner, he does not 
want to be penalized because he serves on this Board. 

Mary Lee said that this started out as the Planning Board is not to be leading these 
meetings and only to be giving guidance. 

Phil suggested starting that part with “In the capacity of…” would help make it more 
accustomed to this situation. 

Karen stated that she agreed and liked the sound of that. 

Bob stated that he was fine with the change as well as the document itself.  He said 
that the Board has been through this a couple times now and it should be good to go. 

Karen said that the BCC started to have second thoughts upon going through it and 
so thought it was appropriate to have the Planning Board look through it one more 
time. 

Phil asked if each CPC would decide which alternate decisionmaking process to 
adopt. 

Karen said that these are just ideas for the group to choose from. 

Phil said that he personally would like to just have one chosen for them as a group. 

Karen said that this is where the Planning Department would recommend using 
consensus, but it is their decision. 

Ben said that on page 11, the May 30 date is inconsistent. 

Karen stated that this has to be adjusted. 

Phil made a motion to accept the Ground Rules as modified. 

The vote was called; the members voted (80), to approve the Ground Rules for the 
Ravalli County CPCs as modified. 

8.  Communications from Staff 

(A)  Material Modification (Harmony Hills Lot 5A) 

Randy summarized the project.  (See Attachment D, Letter to interested agencies 
regarding Harmony Hills Lot 5A Material modification) 

Ben asked if “construction setback” means a “no build zone.”
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Randy stated that this is the assumption of the Planning Department. 

Jim asked if all the other houses are in compliance. 

Randy said yes. 

Jim said the purpose of construction setback is so that all the houses are lined up. 

Randy answered that is one reason for it. 

Lee said that he would want to hear what Applebury Survey has to say regarding it and 
then think about it. 

Dan moved to accept the applicant’s request subject to verifying with Applebury Survey. 

Mary Lee seconded the motion. 

The vote was called; the members voted (70), to approve the Material Modification to 
Harmony Hills Lot 5A, subject to the Planning Department verifying with Applebury 
Survey. John abstained because he did not feel informed enough to make a decision. 

9.  Communications from Public 

There were none. 

10.  Communications from The Board 

There were none. 

11.  New Business 

There was none. 

12.  Old Business 

There was none. 

13.  Next Regularly Scheduled Meeting:  December 19, 2007 at 3:00 p.m. 

(A)  Discussion with Matt McKinney of PPRI regarding Countywide Zoning – Public Meeting 
(B)  Canyon Breeze Subdivision – Public Meeting – Written Comments only 

14.  Adjournment 

Lee adjourned the meeting at 9:35 p.m.


